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Abstrak
Kebutuhan perumahan bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) di perkotaan terus
berkembang.Permukiman kumuh oleh masyarakat yang membangun hunian horizontal
membuat ruang kota menjadi padat.Rumah susun menjadi solusi bermukim yang
membuat lahan kota menjadi lebih efisien.Kemampuan MBR terhadap daya beli hunian
yang rendah menjadi pertimbangan biaya dalam proses pembangunan. Rumah susun
harus dirancang hingga layak huni dengan memperhatikan pengaruh sirkulasi terhadap
efisiensi luasan bangunan.Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui pengaruh aspek
efisiensi terhadap sirkulasi yang dapat diterapkan pada perancangan Rumah Susun
Pasar Rumput.Metode penelitian kuantitatif berupa observasi dan analisis dari beberapa
studi pustaka.Rancangan rumah susun yang fungsional dengan memperhatikan aspek
efisiensi terhadap sirkulasi sebagai penghubung ruang-ruang kebutuhan penghuni dapat
dijadikan pertimbangan perancangan untuk mendapatkan hunian yang terjangkau.Hasil
penelitian berupa penerapan aspek efisiensi terhadap sirkulasi rancangan Rumah Susun
Pasar Rumput.
Kata kunci: Rumah Susun, SirkulasiRusun, Apartemen yang Efisien
PENDAHULUAN
Rumah susun memiliki kriteria, persyaratan dan standar dalam arsitektur yang
digunakan sebagai pedoman dalam merancang ruang-ruang yang ideal.MBR merupakan
pengguna rumah susun yang memiliki karakter hidup praktis. Pertimbangan merancang
bangunan yang fungsional dengan karakter penghuni menjadi pertimbangan khusus,
mengingat mereka yang akan tinggal didalamnya.
Berdasarkan kerangka acuan kerja perencanaan Rumah Susun Pasar Rumput,
dinyatakan bahwa kriteria yang diharapkan dalam merancang rumah susun yang
fungsional adalah efisien dan terjangkau.Dengan tipe unit 36, ruang-ruang unit harus
dirancang sedemikian rupa agar dapat menampung unit dalam jumlah banyak dan tetap
terjangkau dari segi biaya satuan unit.
Efisiensi sirkulasi pada rumah susun merupakan hal penting pada perancangan
agar tercipta bangunan yang ekonomis dengan harga satuan rumah susun yang
terjangkau.Pola sirkulasi linear atau memanjang sering diterapkan pada tipologi
bangunan rumah susun di Indonesia.Sedangkan dari segi efektif dan efisien, pola radial
dinilai lebih efektif karena jalur-jalur yang berpusat pada satu titik dengan potensi jarak
koridor yang lebih singkat.
Tujuan penelitian adalah untuk mengetahui pengaruh aspek efisiensi pada
sirkulasirumah susun dan dapat merekomendasikan rancangan sirkulasi rumah susun di
Indonesia agar efisien.
STUDI PUSTAKA
Menutut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum tentang Pedoman Teknis
Pembangunan Rumah Susun Sederhana Bertingkat Tinggi, rumah susun adalah
bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu lingkungan yang terbagi dalam
bagian-bagian yang distrukturkan secara fungsional dalam arah horizontal maupun
vertikal dan merupakan satuan yang masing-masing dapat dimiliki dan digunakan secara
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terpisah, yang berfungsi untuk tempat hunian yang dilengkapi dengan bagian bersama,
benda bersama dan tanah bersama.Rumah susun sedarhana sewa (RUSUNAWA) di
Jakarta kebanyakan memiliki tipologi sirkulasi horizontal dengan konfigurasi jalur koridor
yang linier dari titik pusat pencapaian vertikal.
Menurut Ching (2007), sirkulasi merupakan jalur pergerakan sebagai elemen
penyambung inderawi yang menghubungkan ruang-ruang sebuah bangunan, atau
serangkaian ruang eksterior atau interior manapun secara bersama-sama.Rumah
susun/apartemen memiliki beberapa Selanjutnya, Todd (1987) berpendapat bahwa
pencapaian atau sirkulasi dibedakan menjadi tiga, yaitu lurus tanpa halangan, berbelok-
belok, dan berliku-liku.Sedangkan dari aspek efisiensi, lurus tanpa halangan dinilai lebih
efektif dan efisien untuk di terapkan dalam sirkulasi.Efektif menurut Paul adalah cara
pemanfaatan sumber daya yang efisien.Sedangkan efisiensi adalah keadaan tepat guna,
menjalankan sesuatu dengan tidak membuang-buang sesuatu (waktu,biaya, tenaga).
Sedangkan kriteria yang ada dalam kerangka acuan kerja Rumah Susun Pasar
Rumput yang berkaitan dengan sirkulasi, antara lain adalah luas sirkualsi maksimum 30%
dalam dari total luas lantai bangunan, sirkulasi harus memberikan pencapaian yang
mudah, jelas dan terintegritas dengan sarana transportasi baik yang bersifat pelayanan
publik maupun pribadi, sistem sirkulasi yang direncanakan harus telah memperhatikan
kepentingan bagi aksesibilitas pejalan kaki termasuk penyandang cacat dan lanjut usia,
serta sirkulasi harus memungkinkan adanya ruang gerak vertikal (clearance) dan lebar
jalan yang sesuai untuk pencapaian darurat oleh kendaraan pemadam kebakaran, dan
kendaraan pelayanan lainnya.
Bentuk-bentuk masa bangunan rumah susun dikembangkan dari tiga bentuk
dasar, yaitu inti bangunan, single loaded dan double loaded. Bentuk-bentuk tersebut
dapat dibedakan pada sirkulasi bukaan yang nantinya akan berpengaruh pada sistem
struktur dan utilitas. Bentuk masa tersebut bersifat fleksibel untuk gubahanmassa, karena
menjadi twin block dan flow block. Pola sirkulasi menurut Mascai dalam buku Housing,
dibahas bahwa pola sirkulasi horizontal dibagi menjadi beberapa sistem. Diantaranya
central corridor system atau yang biasa disebut double loaded corridor merupakan sistem
bangunan tinggi yang paling ekonomis karena pelayanan ruang koridor apartemen
dilayani secara bersamaan oleh dua unit hunian. Menjadi efisien karena dengan luas
lantai maksimum dapat memungkinkan penggunaan utilitas secara
bersamaan.Penggunaan jenis koridor ini juga diaplikasikan ke hampir seluruh rumah
susun di Indonesia, terutama di daerah perkotaan.
Dalam buku Time Saver Standard for Building Types, tercantum bahwa tuntutan
kenyamanan fisik sirkulasi untuk pengguna adalah 30%.Presentase tersebut berlaku
terhadap maksimum sirkulasi untuk apartemen di Indonesia.Sedangkan menurut John
Mascai berkaitan dengan efisiensi apartemen/rumah susun, area ruang pada
apartemen/rumah susun (ruang keluarga, ruang makan, kamar tidur, dapur, kamar mandi,
dan gudang) dapat dihitung bagian yang termasuk sirkulasi, yaitu entry hall dan koridor
adalah 15-20%.Pada buku Panduan Sistem Banagunan Tinggi, fungsi apaetemen
memiliki koefisien 0.67 luas netto terhadap luas lantai brutto.Luas netto merupakan luas
lantai bangunan untuk beraktivitas pengguna bangunan, sedangkan luas lantai bruto
merupakan luas lantai netto yang ditambahkan ruang sirkulasi internal, penempatan
perlengkapan/peralatan bangunan,baik mekanikal elektrikal dan struktur bangunan
didalamnya.
Dalam studi ini diperlukan pembelajaran tentang pola sirkulasi di rumah
susun.Dalam kasus yang dijadikan model, kriteria efisiensi yang dituntut dalam kerangka
acuan dijadikan pedoman dalam merancang sirkulasi rumah susun. Penulis sebagai
perancang memiliki gagasan untuk mengeksplor pola sirkulasi yang sebelumnya
diterapkan oleh bangunan rumah susun di Indonesia dengan mengkombinasikan sirkulasi
horizontal dan vertikal, dengan penekanan aspek efisiensi terhadap sirkulasi rumah
susun.
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METODOLOGI PENELITIAN
Metode pengumpulan data yang digunakan dalam penelitian adalah studi
penelitian pustaka.Data yang digunakan berupa data primer, yaitu data yang diperoleh
dari hasil observasi atau dokumentasi yang kemudian dikaji kembali dan data sekunder,
yaitu peraturan, standar, jurnal-jurnal atau data yang dapat dipertanggungjawabkan.
Teknik analisis data yang digunakan adalah analisis kuantitatif dengan metode
deduktif merupakan teknik yang diterapkan dalam menganalisis data.Hasil penelitian
berupa kriteria dan perancangan sirkulasi yang menerapkan aspek efisiensi di Rumah
Susun Pasar Rumput.
HASIL DAN PEMBAHASAN
Rumah susun di Jakarta memiliki jenis sirkulasi yang berbeda, berikut
perbandingan tipologi sirkulasi horizontal rumah susun di Jakarta:
TIPOLOGI Rumah Susun SewaTambora
Rumah Susun Sewa
Pesakih
Rumah Susun Sewa
Jatinegara
Profil
Alamat :Jalan Angke
Jaya, Tambora, Jakarta
Barat
Jumlah lantai : 15 lantai
Jumlah tower/blok : 3
Gambar 1.1 Denah
Lantai Dasar Rusunawa
Tambora
(Sumber: Dinas Pemda
DKI Jakarta)
Alamat :Jalan Desa
Semanan,
Cengkareng, Jakarta
Barat
Jumlah lantai : 6 lantai
Jumlah tower/blok : 8
Gambar 1.2 Denah
Tipikal Lantai Unit
Rusunawa Pesakih
(Sumber: Dinas
Pemda DKI Jakarta)
Alamat: Jl. Jatinegara
Barat, Jakarta Timur
Jumlah lantai : 16 lantai
Jumlah tower/blok : 2
Gambar 1.3 Denah
Tipikal Lantai Unit
Rusunawa Jatinegara
(Sumber: Dinas Pemda
DKI Jakarta)
Skema
Pencapaian
Horizontal
Susunan unit: Linier
Sistem koridor: central
corridor system
Lebar koridor: 2 meter
Gambar 1.4 Skema
Sirkulasi Rusunawa
Tambora
Susunan unit: Linier
Sistem koridor: single
loaded corridor
Lebar koridor: 1,8
meter
Susunan unit: Linier
Sistem koridor: central
corridor system
Lebar koridor: 1,8
meter
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(Sumber: Dinas Pemda
DKI Jakarta)
Gambar 1.5 Skema
Sirkulasi Rusunawa
Pesakih
(Sumber: Dinas
Pemda DKI Jakarta)
Gambar 1.6 Skema
Sirkulasi Rusunawa
Jatinegara
(Sumber: Dinas Pemda
DKI Jakarta)
Dengan perbandingan sistem sirkulasi ketiga rumah susun, dapat dilihat bahwa
Rusunawa Tambora memiliki sirkulasi yang paling ekonomis dan efisien karena sistem
pelayanan koridor directly, tidak banyak belokan, ditengah yang melayani dua unit
dengan bentuk massa U, pelayanan akses vertikal di setiap sudut bangunan menghindari
dead end.
Sirkulasi pergerakan manusia dalam rumah susun harus dirancang seefisien
mungkin dengan menghindari sirkulasi silang, ruang-ruang harus fungsional sesuai
dengan kebutuhan pengguna, dimensi ruang yang sesuai dengan ruang gerak kegiatan
manusia.Rumah Susun Pasar Rumput yang di rancang mengaplikasikan tipologi central
corridor system karena tapak yang berada di perkotaan, dengan lahan yang terbatas di
tuntut untuk menampung jumlah unit rumah susun dalam jumlah banyak.Rancangan
harus meminimalkan sirkulasiagar efisien dan fungsional, sehingga membuat biaya untuk
masyarakat berpenghasilan rendah lebih ringan, serta menghemat waktu
pembangunandan tenaga.Sistem kepemilikan Rumah Susun Pasar Rumput adalah
dengan sistem sewa yang cocok untuk masyarakat berpenghasilan rendah, mengingat
daya beli yang rendah.
Gambar 1.7 Perspektif Eksterior Rumah Susun Pasar Rumput (Sumber: Pribadi)
Dalam rancangan Rumah Susun Pasar Rumput, bentuk massa bangunan yang
sesuai dengan tipologi rumah susun, yaitu bentuk massa U dan L, memiliki inti bangunan
di ujung massa bangunan. Dengan akses vertikal di tiap sudut bangunan dan akses di
setiap sudut tower untuk menghindari dead end.Pencapaian elevated menggunakan lift
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diterapkan karena bangunan melebihi 4 lantai, yaitu 28 lantai, yang termasuk high rise,
sehingga membutuhkan transportasi vertikal berupa lift.Tipe linear dengan bangunan
susunan unit-unit berjajar berhadapan dan dihubungkan dengan koridor, yang menjadi
penyatu unit.
Gambar 1.8 Site Plan Rumah Susun Pasar Rumput (Sumber : Pribadi)
Gambar 1.9 Tower Tipikal Unit Rumah Susun Pasar Rumput (Sumber: Pribadi)
Inti bangunan / sirkulasi vertikal
Sirkulasi horizontal
Lebar koridor dari garis as dinding ke garis as adalah 2 meter dan lebar bersihnya
adalah 1,8 meter, jika dipresentasekan sirkulasi horizontal rancangan Rumah Susun
Pasar Rumput mencapai 17,6% dari total luas bangunan per lantai, berada di
pertengahan presentase standar sirkulasi menurut teori Mascai. Berikut adalah diagram
distribusi sirkulasi vertikal dan horizontal bangunan Rumah Susun Pasar Rumput.
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Gambar 1.10 Diagram sirkulasi vertikal Rumah Susun Pasar Rumput (Sumber: Pribadi)
KESIMPULAN
Tuntutan presentase sirkulasi sesuai kenyamanan fisik pengguna menurut teori
Mascai menjadi standar untuk Rumah Susun Pasar Rumput. Dengan total presentase
sirkulasi 17,6% rancangan karena bentuk massa L dan U sesuai tipologi rumah susun,
lebar koridor 1,8 meter, sirkulasi yang direct dan peletakan akses vertikal di tiap sudut
tower yang menghindari dead end, maka dapat disimpulkan bahwa bangunan mencapai
standar sirkulasi yang efisien dan efektif untuk bangunan dengan tipologi rumah susun
sewa.
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